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Registro: 2021.0000333492
ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos do Apelacao Civel n°
1037805-68.2017.8.26.0100, da Comarca de Sao Paulo, em que séo
apelantes PUBLIO CUPINI JUNIOR e PATRICIA FATIMA MEDEIROS CUPINI,
sdo apelados BANCO SANTANDER (BRASIL) S/A e JOSE ROBERTO
BARBOUR.

ACORDAM, em 42 Camara de Direito Privado do Tribunal de
Justica de S&o Paulo, proferir a seguinte decisdo: "Em julgamento estendido,
por maioria de votos, deram provimento em parte ao recurso nos termos do
voto do 2° Desembargador que fica com o acérdao. vencido o Relator sorteado
que dava provimento em parte ao recurso, em outra extensao e declara.", de

conformidade com o voto do Relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Exmos. Desembargadores
MARCIA DALLA DEA BARONE (Presidente sem voto), ENIO ZULIANI,
vencedor, MAURICIO CAMPOS DA SILVA VELHO, vencido, FABIO
QUADROS, NATAN ZELINSCHI DE ARRUDA E ALCIDES LEOPOLDO.

Sao Paulo, 29 de abril de 2021.
ENIO ZULIANI

RELATOR DESIGNADO

Assinatura Eletronica
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APELAGAO CIiVEL N° 1037805-68.2017.8.26.0100.

COMARCA: SAO PAULO

JUIZ / JUIiZA DE 12 INSTANCIA: VALERIA LONGOBARDI.
APELANTE: PUBLIO CUPINI JUNIOR E OUTRO.
APELADO: JOSE ROBERTO BARBOUR E BANCO SANTANDER BRASIL S/A.

Ocorreu julgamento com a turma ampliada, na forma do
art.t 942 do CPC e o placar foi de 4x1 pelo
PROVIMENTO, em parte. Os integrantes da Turma
Julgadora, excecdo do Relator sorteado, acolheram as
razbes da divergéncia apresentadas em sessdo de
conferéncia de votos e cabe, agora, escrever o Acordao.
Eviccdo. Autores pagaram o preco de cessao onerosa ao
Banco Santander e o fizeram por intermédio do preposto
da instituicdo bancaria, encarregado da negociacdo e
que recebeu verba para quitar dividas pendentes do
imovel. Essas figuras receberam o dinheiro e os autores
a posse provisoéria do apartamento. O desapossamento,
por ordem da Justica Trabalhista, foi consolidado em
2019.

E regra da compra e venda que se o comprador sofre a
perda da coisa vendida, por sentenga que a atribua a
outra pessoa, tem direito a restituicdo do preco que
pagou, salvo estipulagdo em contrario (ESPINOLA, Dos
contratos nominados, p. 80). Nao existe clausula
expressa nesse sentido. Nao houve renuncia expressa,
da parte dos adquirentes, da eviccdo e eles nao
assumiram o risco de perder a coisa por dividas
anteriores, embora sabedores das pendéncias que
constavam da matricula. Ciéncia do perigo da evicgao
nao significa ciéncia da exclusado da garantia. O vendedor
agiu de forma dubia no processo que resultou na perda
em favor de outrem (disputas de preferéncia pela
arrematacao), de modo que os compradores ndo devem
sofrer o prejuizo total da frustracdo do negécio.
PROVIMENTO, em parte, condenado o Banco Santander
a restituir R$ 300 mil e o preposto (Barbour) a restituir R$
280 mil, respondendo, ambos, solidariamente, pelo
reembolso das despesas e investimentos inuteis que os
compradores comprovaram até serem retirados da posse
da coisa. Excluidos dano moral e lucros cessantes.
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Vistos.
I —Resumo do caso.

O ilustre Relator, Desembargador Mauricio Campos
da Silva Velho, propoe, em substancioso voto, preservar a sentenca que
rejeitou acado dos recorrentes e o fundamento central estaria na
impossibilidade de se buscar EVICCAO quando se tem efetivo
conhecimento do risco da aquisicao que termina frustrada (art. 457 do
CC). Os autores adquiriram o apartamento da matricula 122.995 do 14°
Cartorio de Registro de Imoveis do Banco Santander (quando ainda
Banco do Estado de Sao Paulo) e pagaram R$ 300 mil, em 28.4.2011
(fls. 23). Como o Santander havia adjudicado o apartamento pelo valor
da divida hipotecaria (devedores Sonia e Elinton de Pinho Previato) os
autores pagaram, ainda, R$ 280 mil para que um preposto do banco
(José Roberto Barbour) intermediasse a negociacao para que a devida
formalizacao (fls. 30/33). Ocorre que na matricula constavam penhoras
(duas trabalhistas, uma de condominio e uma pendéncia fiscal), sendo
que o apartamento terminou sendo arrematado, em reclamacao
trabalhista, por R$ 385 mil (fls. 37/41), na divida do interesse de
Antonio Nilson Jesus dos Santos, por Comercial e Servicos JVB Ltda.
Pelo ultimo documento juntado nos autos, os autores desocuparam o
apartamento em virtude do cumprimento de mandado de imissdo na

posse da Justica do Trabalho (em 15.10.2019 —{ls. 355).

II — Razodes da divergéncia que foram acolhidas pelos
Desembargadores Fabio Quadros, Natan Zelinschi de Arruda e Alcides

Leopoldo.
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A ementa traz uma citacio de EDUARDO ESPINOLA
(Dos contratos nominados no direito civil brasileiro, RJ, Gazeta Judiciaria
Editora, 1953, p. 80, § 53), quando explica que o comprador s6 perde o
direito de eviccao ou de recuperar o preco pago pela inutilidade do

negocio de venda e compra, se existir estipulacao em contrario.

Nao ha essa estipulacao que isente os recorridos de
responder pela obrigacao insita a venda e compra, que € o de garantir a
efetiva transmissibilidade da coisa vendida. E os fatos nao autorizam
concluir ou presumir que os compradores abriram mao do direito de
reembolso do que pagaram em caso de sofrer perda, que,
lastimavelmente — para eles — ocorreu. Interessante pontuar que
clausulas de exclusao de responsabilidade (em geral) comportam
interpretacao restritiva porque estdo na contramao dos principios gerais
do direito, como advertiu o jurista espanhol LUIS PASCUAL ESTEVILL
(La responsabilidad contractual, Barcelona, Bosch, 1989, p. 354).

A primeira impressdo que se tem desse negocio
frustrado (para os autores) € o da injustica financeira que € inocultavel.
O preco foi integralmente pago e o apartamento perdido. Como acontece
com as demandas simples que se tornam complexas por conta dos
arrazoados juridicos, buscou-se, aqui, convencer que as partes
contratantes renunciaram ao direito e a responsabilidade da eviccao. E
essa tese, plantada com inteligéncia pelos Advogados dos recorridos, foi
criando corpo e convenceu juizes da sua ocorréncia e legalidade. Em
verdade inexiste clausula, mas, sim, interpretacdo de que houve
renUncia tacita e ndo ha, data vénia, razdo para, diante de clausulas

dubias e vagas, julgar contra os compradores, cuja boa-fé € indiscutivel
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(art. 422 do CC). Quem conhece melhor todas as condicoes do negocio €
dos bens vendidos € o vendedor e contra ela deve ser a interpretacao,
orientou PEDRO LESSA (Dissertacoes e polémicas, RJ, Typ. do Jornal
do Commercio, 1909, p. 286) em casos de duvidas sobre venda ad

corpus ou ad mensuram.

Eviccao € a garantia que o comprador possui de
reaver o que pagou por um negocio que se frustra por reconhecimento
de que um terceiro possui direito preponderante sobre a coisa
adquirida. A venda a non domino € que mais frequentemente produz o
direito do comprador recuperar o preco pago, exatamente porque o
vendedor € obrigado a responder pela tradicaio ou a efetiva
transmissibilidade da coisa vendida. Isso, logicamente, pressupode que o
dever do vendedor s6 se encerra quando o comprador obtém o dominio
perfeito (art. 1227 do CC) e uma posse efetiva ou tranquila. Porém e se
o comprador perde a coisa adquirida, por sentenca emitida em favor de
terceiro que apresenta um direito que foi reconhecido como superior, ha
obrigacao de restituir o que se pagou. Isso € um principio salutar para

evitar a ma-fé do vendedor e o seu enriquecimento indevido.

Evidente que se o comprador sabe do risco de estar
adquirindo coisa litigiosa ou reivindicada por terceiro que se diz dono,
ndo ha direito de buscar eviccdo (art. 457 do CC). E uma regra que
disciplina fatores da equivaléncia do negocio oneroso. O comprador
celebra o negocio mediante deducado do preco de mercado da coisa
envolvida, exatamente por constituir essa fracdo monetaria o preco
razoavel do risco que assume de defender a coisa adquirida, mesmo
ciente de que podera perder pela eventual primazia de direito alheio.

Essa combinacdao monetaria necessita de ser bem esclarecida para que



= — PODER JUDICIARIO )
— TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

a eventual exclusdao da garantia seja recepcionada no Judiciario, por
constituir uma causa considerada justa para excepcionar o sistema de

responsabilidade absoluta do vendedor.

Ha uma diferenca brutal entre saber que a coisa
pertence a um terceiro ou que € litigiosa e coisa penhorada. Cabe
chamar a atencao para a énfase com que os doutrinadores avaliam que
a eviccao supoe venda non domino e constitui uma protecao contra os
vicios de direito da coisa vendida (MANOEL IGNACIO CARVALHO DE
MENDONCA, Contractos no Direito Civil Brasileiro, Editora Freitas
Bastos, 1938, tomo I, p. 428). O sempre lembrado PONTES DE
MIRANDA comentou o dispositivo (art. 1117 do CC de 1916 e que agora
€ 0 457), chamando a atencao para o fato de que pode “pré-excluir” a
garantia da evicgcao se o comprador sabia sobre medidas constritivas;
todavia sua doutrina € esclarecedora e convém repetir as palavras

(Tratado de Direito Privado, vol. 38, Ed. Borsoi, 1972, p. 249, § 4229):

“A  pretensdao fundada na responsabilidade pela
eviccao pode renunciar o outorgado, tacita ou expressamente. O fato de
constar do registo, e.g., do registo de imoveis, o direito que depois
persiste, NAO BASTA A QUE A CIENCIA PELO OUTORGADO PRE-
EXCLUA O NASCIMENTO DA PRETENSAO A RESPONSABILIDADE
PELA EVICCAO ou a que se tenha como renuncia a pretensdo. O art.
1117, II, do Codigo Civil somente impede que nasca a pretensao a
responsabilidade pela eviccao, se, ao se concluir o contrato, o outorgado
sabia que o vicio de direito existia e ndo € de se entender-se, pelos
termos do contrato, que o outorgante, antes de prestar, teria de limpar

juridicamente o objeto”.
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Esse comentario sugere a impossibilidade de
concluir, sem exame das circunstancias do caso, que a simples ciéncia,
pelo cessionario, de dividas e penhoras, implicou renuncia tacita da
evicgcao. O contrato celebrado com o Banco do Estado, hoje Santander,
possui uma clausula pela qual os cessionarios assumiam as dividas da
unidade e nao da empresa do devedor, sendo que o ilustre
Desembargador Alcides Leopoldo ressalvou exatamente isso em sua
manifestacao oral: a divida trabalhista que fez com que os autores
perdessem a coisa era de responsabilidade da empresa do antigo
proprietario e nao propriamente dele. Nada consta la sobre dividas
trabalhistas (fls. 25). POREM e no contrato celebrado com BARBOUR
(fls. 32) os cessionarios pagaram para que as dividas constantes da

matricula fossem quitadas para limpeza das pendéncias.

GINO GORLA escreveu Teoria e Prdtica da Compra e
Venda (traducao de Alcino Pinto Falcao, RJ, José Konfino Editor, 1969),
sendo que no vol. I, p. 216, § 91, aponta que ter conhecimento do perigo
da eviccao (inclusive por dividas hipotecarias) nao significa ter ciéncia
da excludente da eviccao e da falta de garantia total. Na opinidao do
Professor italiano nao existindo clausula que deixe transparente esse
proposito de liberacdo do vendedor, nao ha limitacdo ou exclusao da
obrigacao do vendedor de garantia a transmissibilidade da propriedade
alienada. E diz mais: geralmente essas combinacoes refletem no preco
(abatimento) e, no caso dos autos, ndo ha absolutamente nada que
anima entender que os autores compraram barato por conta das

dividas.

A leitura das longas pecas elaboradas pelas defesas

dos recorridos permitiu concluir que o vinculo ou relacao entre
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BARBOUR e o BANCO SANTANDER (antigo Banespa) nao foram
refutadas ou muito menos impugnadas. Significa que a cessao
contratual pela qual os autores adquiriram o apartamento adjudicado
na execucao somente foi concluida pela intermediacdao exclusiva de
Barbour, que atuou cumprindo ordens e regulamentos do cliente, do
qual segundo, consta, era preposto. Entdo, nao € possivel, para fins de
reconhecer a garantia ao comprador, fatiar o contrato em duas parcelas
distintas, como se fosse examinar o que o Santander assumiu e o que
Barbour se comprometeu. Ambos estdao fortemente comprometidos com
o destino do imovel que foi repassado, de forma onerosa, para os

autores. A eviccao nasce dai e nao foi excluida, data vénia.

Os autores contrataram na confianca de que as
dividas trabalhistas e outras consignadas em medidas inscritas na
matricula seriam eliminadas, porque isso constou do documento
assinado por BARBOUR, que agiu a mando do Santander, tanto que
assinaram o termo com esse intermediario/preposto no dia 27.4 e, no
dia seguinte, 28.4, o pagamento de R$ 300 mil foi concluido para os
cofres da instituicdo bancaria (fls. 23). Os autores NAO ASSUMIRAM
RISCO ALGUM; pagaram o preco e os valores necessarios para quitacao
das dividas, o que se presume suficiente, até porque nada foi afirmado
sobre necessidade de complementacido. AURELIANO GUIMARAES
afirmou exatamente isso ou que “se o adquirente sabia que a coisa era
litigiosa ou alheia, mas nao assumiu, no contrato, o risco, em caso de
eviccao, tera direito a restituicdo do preco” (A compra e venda civil,

Saraiva, 1927, p. 174, § 163).

E de ser aplicado nao propriamente o art. 457 (antigo

1117, II), mas, sim, o art. 449 do CC (antigo 1108). Os autores sabiam
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do risco decorrente de dividas do antigo proprietario, mas, nao o
assumiram. Essa premissa que ora se utiliza surge nao s6 da
interpretacdo dos termos do negocio e das regras de experiéncia ou
como as coisas ocorrem, mas, sim, da propria postura assumida pelo
Santander. Primeiro imperioso afirmar que a pendéncia de uma ou
duas dividas trabalhistas, ainda que somada a dividas de condominio,
geralmente nao refreiam a venda do bem, salvo se o montante do débito
foi grandioso ou com capacidade de interferir na relacao econdmica
(equivaléncia da venda e compra). Entdo e se os autores, informados,
remeteram a quantia suficiente para quitacdo, nao assumiram risco de
perder o imoével que exigiu pagamento de significativos valores. Nem
mesmo o registro de uma hipoteca constitui ameaca de evicgao,
garantiu JOSSERAND (Derecho Civil — Contratos, tomo II, vol. II,
traducao de Santiago Cunchillos y Manterola, Buenos Aires, Bosch,

1951, p. 75, § 1110).

Consultando a obra original de CUNHA GONCALVES
(Tratado de Direito Civil Portugués) foi possivel entender que a palavra
eviccao vem do latim evictio, evincere, e significa ser vencido num
pleito relativo a uma coisa adquirida a terceiro (Coimbra Editora,
vol. VI, 1933, p. 9, § 779). O importante foi descobrir, nas palavras
desse doutrinador, que a exclusao da garantia da eviccao, por ter o
comprador assumido o risco (p. 17, § 881), equivaleria a considerar que
esse comprador, sabedor de que o bem alienado estd na posse de
terceiro, resolve comprar coisa litigiosa e para tomar o lugar do
vendedor na reivindicatoria (seria como uma cessao do litigio). Isso €
verdadeiro: somente com tal dimensao de clareza da litigiosidade da
coisa adquirida € que se pode imaginar que o comprador assumiu o
risco e liberou o vendedor do dever de garantia. Fora dai é impensavel

excluir o vendedor do dever de garantir a efetiva transmissdao da



= — PODER JUDICIARIO
— TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
propriedade.

Os documentos de fls. 172/174, extraidos do
processo trabalhista do qual surgiu a arrematacdo consolidada como
preponderante (tanto que a arrematante foi imitida na posse), provam
que o Santander atuou de forma vigorosa com o proposito de anular a
arrematacao na reclamacao trabalhista, sendo vencido em Primeiro e
Segundo Grau. Dos termos do Acordao de fls. 192/194, observa-se uma
conduta ambigua do banco, porque os dados revelam que também
postulou reserva do valor de arrematacdo na Justica Trabalhista,
alegando preferéncia de seu crédito (hipoteca). Posteriormente preferiu
discutir a primazia da arrematacdo que realizou na execucao
hipotecaria e perdeu. Nao perdeu dinheiro, convém ressaltar, porque
embora nao tenha levantado eventual saldo, recebeu o valor de R$ 300
mil dos autores e nada informou sobre essas tergiversacoes na Justica
Trabalhista e que, no futuro, representam a causa da frustracao total

do objeto negociado.
O recurso deve SER PROVIDO.

Imperioso afirmar que a questao relacionada com a
prescricao foi rejeitada em Primeiro Grau, pela aplicacao, ao que tudo
indica, do principio actio nata, o que esta correto. Verifica-se que a acao
foi ajuizada em 26.4.2017, sendo que a desocupacao forcada (imissao
na posse) ocorreu em 15.10.2019 (fls. 355). Na época (2017) ainda
existia uma pendéncia judiciaria, pois o julgamento pela primazia da
arrematacao na Justica do Trabalho ocorreu em meados de junho ou
julho de 2017 (fls. 350). O direito do evicto surge quando constatada

(confirmada) a perda da coisa por sentenca nao mais sujeita a recurso
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com efeito suspensivo, de forma que quando ajuizada a acao sequer
iniciado fora o prazo prescricional. Nao se conta o prazo da data do

contrato.

O Banco Santander € obrigado a restituir aos autores
o valor de R$ 300 mil reais, com correcao monetaria desde 29.4.2011
(fls. 29), sendo que Barbour devera restituir R$ 280 mil com correcéao
monetaria a partir de 27.4.2011 (fls. 30/33), sendo que sao
responsabilidades independentes. O banco devolve na condicao de
vendedor que nao cumpriu o dever de garantia e Barbour por ter
recebido por intermediacao e como gestor dos pagamentos da divida,
sendo, responsavel pelo fracasso completo da aquisicao do
apartamento. Ambos agiram com culpa acentuada e nao estao
imunizados por clausula contratual ou por interpretacdo que os
favoreca pelos fatos que se sucederam. Os autores nao agiram de forma
ilicita ou censuravel e ndo ha absolutamente nada que possa incrimina-

los. Os juros sao contados, nas duas vertentes, a partir da citacao.

Nesse instante € que vale a pena olhar a questao da
justica, muito importante ou aliada do fator juridico. Um celebre jurista
argentino e que galgou cadeira no Supremo daquele Pais, anotou que o
vendedor deve garantir ao comprador o desfrute da coisa adquirida,
necessitando agir com boa-fé, especialmente nao praticando (abstendo)
de todo ato que implica uma turbacao ao direito de transmissao da
propriedade e cooperando ou auxiliando o comprador para que um
terceiro nao obtenha triunfo em suas pretensdoes adversas
(GUILHERMO A. BORDA, Manual de Contratos, 11* edicao, Buenos
Aires, Editorial Perrot, 1983, p. 212, § 295). O nosso insuperavel JOSE
DE AGUIAR DIAS advertiu que mesmo diante de uma clausula de
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exclusao de eviccao, os vendedores somente se exoneram de pagar
perdas e danos, e nunca da indenizacdo pelo inadimplemento
contratual (Clausula de ndo indenizar, Forense, 3% edicao, 1976, p. 208,

§ 79).

Embora respeite a posicao da digna Juiza e do
referendum a ela outorgado pela proposta de nao provimento do ilustre
Relator sorteado, ndao ha como admitir a exclusao da responsabilidade
dos recorridos pelo mal sucedido: Barbour recebeu para quitar a divida
e nada fez e o Banespa, ao invés de realizar o pagamento da divida e ou
sub-rogar a coisa litigiosa para que os autores assumissem a condicao
de terceiros interessados mna Justica Trabalhista, prosseguiu
defendendo interesse contrarios ao da boa-fé (confirmacao do negocio
com os autores), chegando a protestar pelo recebimento de saldo do
leilao na Justica do Trabalho, uma espécie de abandono de quem

comprou ao infortunio previsivel.

Duas das trés verbas mencionadas nos subitens (iii,
iv e v) de fls. 16, sao admitidas e de obrigacdo (solidaria) tanto do
Santander como de Barbour. Isso porque sao gastos inuteis ou que os
autores investiram e perderam por conta do malogro provocado pelos
dois recorridos. Pagou-se ITBI por venda e compra sem eficacia (R$
19.245,28), acertados os impostos municipais nao pagos (R$
94.977,50). O mesmo nao se da com as taxas de condominio (R$
92.281,09), porque sao obrigacoes propter rem ou da utilizacdo da coisa
e se os autores usaram, pagam os condominios sem restituicao. Os
recorridos sdo obrigados a pagarem aos autores todos esses montantes,
com correcao monetaria desde quando confirmadas as quitacoes e juros

da mora a partir da citacdo. Eles agiram com culpa na conclusao e na
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fase pos negocial e, por isso, respondem, solidariamente, por esses

danos materiais.

As demais verbas sao rejeitadas. O art. 403 do CC
autoriza indenizacao por lucros cessantes, desde que se confirme que a
vitima deixou de lucrar algo e afirmar que nao foi possivel alugar o
imoével nada significa nesse sentido. Sobre danos morais e, embora se
reconheca que o episdédio pode realmente gerar uma insatisfacdo e até
revolta pelo rumo que as coisas tomaram, nao chega a ponto de lesar
direitos protegidos da personalidade, ou pelo menos nao se fez prova.

Nao existe dano moral indenizavel no caso (art. 5°, V e X, da CF).
[II — Capitulo final.

Isso posto, da-se provimento, em parte, para julgar
procedente a acao nos seguintes termos: i) condenar o Banco Santander
a restituir aos autores o valor de R$ 300 mil reais, com correcao
monetaria desde 29.4.2011 e juros da citacao; ii) condenar José Roberto
Barbour a restituir aos autores o valor de R$ 280 mil reais, com
correcao monetaria desde 27.4.2011 e juros da mora a partir de sua
citacao; iii) condenar o Banco Santander e José Roberto Barbour, de
forma solidaria, a pagarem aos autores as quantias de R$ 19.245,28
(ITBI) e R$ 94.977,50 (IPTU), com correcao monetaria desde os
respectivos pagamentos e juros da mora a contar da citacao deles.
Condenar ambos ao pagamento das custas (50% cada qual) e
honorarios, que sao fixados (ja computados os recursais) em 15% do
valor atualizado das condenacoes. Ficam rejeitados os pedidos de
indenizacdo por lucros cessantes, por dano moral e restituicao de R$

92.281,09 (de condominios), respondendo os autores por honorarios
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aos Advogados dos recorridos, que sdo arbitrados em R$ 7.000,00 (sete

mil reais) para cada um deles.

ENIO SANTARELLI ZULIANI

Relator designado
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APELACAO N° 1037805-68.2017.8.26.0100
APELANTES: PUBLIO CUPINI JUNIOR e PATRICIA FATIMA MEDEIROS

CUPINI

APELADOS: BANCO SANTANDER (BRASIL) S.A. e JOSE ROBERTO

BARBOUR

COMARCA DE SAO PAULO — 29* V. CIV. CEN.

I- RELATORIO

DECLARACAO DE VOTO VENCIDO

APELACAO. Promessa de compra e venda. A¢do de rescisio
de compromisso de venda e compra e cessdo de direitos c.c.
indenizagdo. Sentenga de improcedéncia. Inconformismo dos
autores. 1. Autor que tinha o conhecimento da existéncia do
gravame que gerou a perda do imovel. Inteligéncia do artigo
457 do CC. 2. Corréu Barbour que se limitou a prestar
servigos na condi¢do de mandatario. llegitimidade passiva
caracterizada. 3. Carater infringente dos embargos de
declaragdo que, por si sO0, ndo caracteriza intuito
manifestamente  protelatorio Multa  afastada.  Sentenca
reformada em parte. Recurso a que se da provimento em parte.

Trata-se, na origem, de recurso de apelacdo interposto em face da sentenga (fls.

224/229) e dos embargos de declaracdes (fls. 235 e 251/252) com os seguintes

dispositivos:

“Por todo o exposto e o que mais consta dos autos, JULGO
IMPROCEDENTE o pedido inicial, DECLARO EXTINTA a
presente acdo com fundamento no artigo 487, inciso I, do
Codigo de Processo Civil. Condeno os autores no reembolso

das custas e despesas processuais, assim como no pagamento
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de honorarios advocaticios que ora arbitro, por equidade e de
forma global, na quantia de R$10.000,00 (dez mil reais) a ser

dividido entre os Patronos do Réus”.

“Assim, afastadas as hipoteses legais, NAO CONHECO dos

embargos, mantendo a decisao tal como proferida.”.

“Ante o exposto, CONHECO E NEGO PROVIMENTO aos
embargos de declaracdo opostos por PUBLIO CUPINI
JUNIOR E OUTRA, tendo em vista o objetivo de alterar o
julgado, distanciando-se das hipoteses de cabimento previstas
no artigo 1022 do Coédigo de Processo Civil. Condeno
PUBLICO CUPINI JUNIOR e PATRICIA FATIMA
MEDEIROS CUPINI, com fundamento no artigo 1026, § 2°, do
Codigo de Processo Civil, ao pagamento de 1% sobre o valor
da causa, devidamente atualizado em conformidade a Tabela
de Atualizagdo de Débitos Judiciais Egrégio do Tribunal de
Justi¢a do Estado de Sdo Paulo.”.

Apelam os autores (fls. 256/305) alegando sucintamente que (1) € cabivel a rescisdo do
compromisso de compra e venda de um apartamento, por culpa do vendedor, Banco
Santander, e de seu preposto, Jos¢ Roberto Barbour, (2) o imével demandado foi
arrematado em uma execu¢do trabalhista anteriormente a venda, ficando
impossibilitados de registrar a carta de adjudicagdo, (3) ndo € cabivel a multa imposta
nos embargos de declaracdo, pois apresentaram o recurso uma unica vez, sem a alegada
reiteracdo de embargos, (4) a sentenga ¢ nula por omissdo e contradi¢do, (5) seria
obrigacdo do corréu Barbour quitar os débitos existentes, inclusive a pendéncia

trabalhista e (6) € aplicavel ao caso o Cdodigo de Defesa do Consumidor.

O recurso ¢ tempestivo, recolheu-se o preparo (fls. 306/307) e o apelado Banco

Santander Brasil S.A. ofertou contrarrazdes (fls. 313/323).

Inicialmente os autos foram distribuidos ao Des. Francisco Giaquinto (fls. 326), o qual
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foi redistribuido a uma das camaras da 1* a 10* Camara de Direito Privado (fls.

333/336), sendo, posteriormente, redistribuidos os autos a esta Relatoria (fls. 340).
Ha oposicio dos apelantes ao julgamento virtual (fls. 342).

E o relatorio.

Com a devida “vénia” do entendimento contrario, ouso divergir da solucdo proposta

para o presente recurso.

IT-VOTO

O recurso merece provimento em parte.

O Instrumento de Cessdo de Direitos, relativo ao imovel matriculado sob o n® 122.995
do 14° Cartério de Registro de Imdveis da Capital, foi firmado entre as partes, em 28 de
abril de 2011 (fls. 24/25), no proc. 03/99/204930/9 do 3° Oficio Civel do Foro Regional
IIT — Jabaquara e Saude.

Na clausula 4 do referido instrumento, consta que apelante ‘“assumird, inteira e
exclusiva responsabilidade por todos os débitos existentes sobre a unidade objeto da
adjudicag¢do, tais como condominios, taxas e impostos atrasados, mesmo que lancados
em nome de terceiros e anteriores a apresente data, se obrigando a responder como

sujeito passivo dessas obrigacOes proptem rem. O cessiondrio tem integral

conhecimento da natureza, riscos, qualidade do crédito, bem como da situacido

processual.” (fls. 25, g.n.).

Consta na matricula do imével (fls. 37/42) que em 11.05.2010, por ordem do Juizo da
34* Vara do Trabalho desta capital, o im6vel foi penhorado e arrematado em 13.10.2011

arrematado por Comercial e Servigos JVB Ltda.
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Ora, ndo pode o apelante alegar desconhecimento do gravame existente sobre o bem do
qual busca adquirir os direitos do cedente, ora apelado, mormente diante de toda a

documentagao apresentada nos autos.
Conforme o artigo 447 do Cddigo Civil, a seguir transcrito:

“Nos contratos onerosos, o alienante responde pela eviccao.
Subsiste esta garantia ainda que a aquisicdo se tenha realizado

em hasta publica”.

Entretanto, este Egrégio Tribunal vem entendendo que, ainda que a evicgdo se dé, so
tem direito o evicto a receber o prego que pagou pela coisa evicta se ndo soube do risco

da evicgao, ou, dele informado, ndo o assumiu.

O raciocinio juridico, simples, ¢ o de que ao adquirir direitos de imdvel dado e recebido
por terceiros com a existéncia de constri¢ao judicial, o autor cessionario tinha pleno
conhecimento de que o registro do dominio somente poderia ser efetivado se os
cedentes origindrios pagassem a divida trabalhista que originou o gravame. Assim, nao
pode exigir do cedente apelado, obrigagdo que cumpria exclusivamente aos cedentes

originarios.

E evidente que o apelante, espontaneamente, adquiriu direitos duvidosos e sujeitos a
condi¢do futura consistente no pagamento da divida trabalhista por devedores alheios ao
contrato de cessdo, que, nao realizado, ocasionou a perda do imovel. Se, de um lado se
ha de lamentar o prejuizo do apelante, de outro, ndo se pode deixar de reconhecer que
assumiu livremente o risco ao realizar negdcio com pendéncia judicial que nao se referia

a obrigacao do cedente, mas de terceira pessoa.

Nao pode o apelante cessiondrio, por conseguinte, cobrar do réu cedente o prejuizo
havido com a perda do imodvel, possibilidade prevista no contrato, pela mengao expressa
de que o imdvel objeto dos direitos cedidos encontrava-se com gravame judicial, em

acdo ajuizada entre terceiros estranhos com relagdo ao contrato de cessdo de direitos
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aqui discutido.
Incide, no caso, o art. 457 do Cédigo Civil:

“Nao pode o adquirente demandar pela evic¢do, se sabia que a

coisa era alheia ou litigiosa”.

Nao apenas o imével ndo era do dominio do cedente, tanto que o contrato nao foi de
venda e compra, mas de cessdo de direitos, como também era litigioso em virtude da
constri¢ao judicial que pesava por forca da divida trabalhista discutida entre o primeiro

cedente e terceiro.

Nesse sentido, a jurisprudéncia:

“Evicgdo. Cessdo de direitos feita em 1979 que mencionava a
hipoteca que pesava sobre o imdvel por forca de divida da
construtora com o banco, ambos alheios ao contrato. Aplicagao
dos artigos 449 e 457 do Cédigo Civil. Conhecimento pelo
autor cessionario de ndo serem os réus titulares do dominio,
tanto que a transferéncia se deu por cessdo de direitos, bem
como de se tratar de imovel litigioso pela expressa mencao da
hipoteca pendente e cuja baixa dependia da construtora e nao
dos réus. Responsabilidade pela escritura que incluia o
pagamento da hipoteca dada pela construtora. Risco assumido
pelo autor. Perda do imdvel que ndo gera indenizagdo para o
autor, tal qual a anterior demanda também julgada
improcedente pelos mesmos motivos. Denunciacdo a lide
obrigatoria pelo art. 70, I, do CPC, que obriga o autor a
suportar também os 6nus da lide paralela se a principal foi
julgada improcedente. Recurso adesivo dos réus provido para
tanto, improvido o do autor.” (0155047-80.2008.8.26.0100
Apelacao / Evic¢do ou Vicio Redibitorio - Relator(a): Maia da

Cunha - Orgdo julgador: 4* Camara de Direito Privado - Data
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do julgamento: 18/04/2013).

E o reconhecimento da ilegitimidade do corréu José¢ Roberto Barbour pelo Juiz
sentenciante foi correto, pois agiu em nome do mandante, ora apelante, para realizar o

negocio.

Todavia, com relagdo a multa processual aplicada em razdo da interposi¢ao dos
embargos de declaragdo, é de se ver que o carater infringente que se pretendeu a eles
atribuir, por si s0, ndo caracteriza intuito manifestamente protelatorio, até por ser o

embargante o autor, devendo ser afastada tal penalidade, aplicada a fls. 111/112.

Desse modo a r. sentenca merece parcial reforma.
III - DECISAO

Diante do exposto, pelo meu voto, respeitado entendimento diverso, DOU
PROVIMENTO EM PARTE ao recurso para afastar a multa aplicada nos embargos

de declaracao.

Deixo de majorar os honorarios advocaticios uma vez que ndo ha previsao legal para a
hipdtese no caso de provimento parcial de recurso (Agint no AREsp n* 1349182-RJ,
Rel. Min. Moura Ribeiro, 3* T., j. 10/06/2019; AgInt no AREsp n° 1310670-RJ, Rel.
Min. Marco Buzzi, j. 30;05/2019).

Por derradeiro, considerando a existéncia de precedentes das Cortes Superiores que vém
apontando a necessidade do prequestionamento explicito dos dispositivos legais ou
constitucionais supostamente violados, a fim de evitar eventuais embargos de
declaragdao apenas para tal finalidade, por falta de sua expressa remissao no acordao,
ainda que examinados implicitamente, dou por prequestionados os dispositivos legais

e/ou constitucionais suscitados pelas partes.

MAURICIO CAMPOS DA SILVA VELHO
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Relator sorteado, vencido.
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